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O conceito de built to suit significa “construido para servir”, também conhecido pela
sigla BTS.

O modelo BTS se mostra ideal para empresas que néo querem se adaptar aos iméveis
qgue estdo disponiveis no mercado, mas sim, ter um imével que seja adaptado as
exigéncias do seu negdcio, pois embora exista uma gama de ofertas disponivel no
mercado imobilidrio, muitas vezes nGo se mostra adequada as necessidades de quem
precisa, fazendo-se necessdria a customizacdo dos espacos.

Juridicamente e pelo setor imobilidrio é utilizado para identificar espécie de contrato
de locacdo de bens iméveis urbanos no qual o locador faz investimentos no imével,
nele edificando ou realizando reformas substanciais, visando atender
especificamente as necessidades previamente identificadas pelo locatdrio, como
ambiente, localizagéo, arquitetura, infraestrutura, layout, luminosidade, etc.

Trata-se de uma modalidade contratual, normalmente, firmada & longo prazo, em
média de dez a vinte anos, podendo ser superior, considerando o lapso temporal
necessario para que o locador possa recuperar o investimento realizado.

E uma modalidade contratual muito utilizada nos setores da indUstria e do comércio,
como estratégia para aumento do lucro liquido e diminuicéo dos custos, j@ que evita a
imobilizacdo de capital com estruturas especificas para instalacdes adequadas ao
exercicio da atividade fim. Séo, portanto, locagées para fins ndo residenciais.

Multinacionais, empresas de grande e médio porte que precisam seguir um padréo de
funcionamento, tais como rede de varejo, hoteleira, satde e educacéo privadas,
instituicdes bancarias, dentre tantas outras possibilidades, costumam optar por esta
modalidade locaticia, pois ndo precisam tirar o foco da sua atividade primaz e
imobilizar os seus ativos a fim de terem instalagdées adequadas para suas operacées,
bastando, para tanto, que se associem a um locador-construtor que tenha interesse
em construir para servir.

A guisa de ilustracdo, imaginemos que a empresa “X” possua conhecimento,
expertise, profissionais especializados, recursos e autorizacéo estatal para expandir
no setor educacional, mas néo tenha o espaco fisico idealizado para instalacéo da
instituicdo de ensino, necessitando celebrar negécio com a empresa “Y” que possui
imével adequado para tanto, ajustando com esta a construcéo de uma escola nos
moldes definidos no contrato de locagao built to suit.
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Vislumbra-se, portanto, que a modalidade de construcéo e locagdo sob medida
interessa tanto ao locador pela possibilidade de retorno financeiro do investimento
com lucro, quanto ao locatdrio que poderd prosseguir com a sua atividade
empresarial sem a preocupacéo de imobilizar importante capital para a construgéo do
imével adequado, bem como a sociedade, pois a um s6 tempo se confere funcéo
social a propriedade, dando-se utilizacéo devida.

O modelo built to suit possui uma série de variaveis que influenciam no valor da
contraprestagdo mensal que estard sujeito o locatdrio pelo uso do imével, dentre elas:
(i) tamanho do terreno; (ii) localizag@o do imével; e (iii) especificidades da estrutura.

Trata-se de um contrato em que as condigdes devem ser amplamente negociadas face
as necessidades e exigéncias do locatdrio, aos investimentos aportados pelo locador
acrescido de lucratividade pelo uso do imével e a longevidade do prazo de locagéo.
Quanto maior o prazo contratual, a tendéncia é que menores sejam as mensalidades.

Vé-se, portanto, que o valor da locac@o néo corresponde necessariamente ao valor de
mercado de ocupacdo, uma vez que nele estard agregado também o investimento
feito (construcéo ou reformal) pelo locador para atender aos interesses do locatdrio.

Como toda relagdo bilateral, o built to suit apresenta beneficios e desvantagens para
os interessados.

Ha beneficios de diversas naturezas para o locatério, pois aluga com a certeza que o
imével teré as especificacdes aptas a atender aos seus propésitos empresariais, sem
que haja imobilizacéo de capital para o exercicio de sua atividade (costuma ser
melhor aplicar o capital na atividade desenvolvida do que no imével), de modo a
diminuir os custos e aumentar o lucro liquido, além de outras possiveis vantagens
financeiras e tributdrias, dependendo do regime de tributacGo adotado pela pessoa
juridica poderd langar a remuneracdo mensal do built to suit como despesa
operacional, reduzindo sua carga tributaria.

O locador, por sua vez, investe para atender as peculiaridades do inquilino, mas,
como recompensa, tem a seguranga de um contrato firme, com pessoas juridicas
geralmente estabelecidas no mercado. O prazo contratual fixado devera ser
suficientemente extenso para permitir ao locador-investidor recuperar todo capital
investido na execugéo da obra, além de perceber os rendimentos compativeis ao uso e
fruicdo do imével, de modo a lhe proporcionar certa margem de lucro e rentabilidade
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de sua edificagdo porlongo prazo. Outro ponto vantajoso ao locador é o baixo risco de
vacdncia, pois se os iméveis que ndo sdo alugados pelo BTS podem ter alta
rotatividade de inquilinos, os contratos feitos por meio do built to suit reduzem muito o

risco de imével vazio.
especificas, pode haver vacdncia logo que o contrato de built to suit for finalizado.

Porém, alugar um imével através desse modelo pode demandar maiores recursos do
Assim, tende a ser dificil encontrar novos locatdrios ao fim do periodo de locagéo.

locatdrio. Ja para o locador, com as adequagdes do imével por meio de estruturas

No mundo dos negécios, independente da modalidade escolhida, deve-se ficar

atento atodos os prés e contras.
Nesse interim, grandes grupos empresariais perceberam as vantagens de focarem na
atividade principal, delegando os custos, a burocracia e os contratempos de uma
construcéo ou reforma as empresas que efetivamente tenham o know-how para

tanto.
bem projetada e executada, a modalidade traz muitas vantagens para contratante e
contratado. Prova disso é que a referida modalidade de locagéo jéd tem larga aplicagéo

Especialistas defendem que a modalidade built to suit une a eficacia de um imével
no mercado imobilidrio europeu e estatudinense, com crescente utilizagdo no

perfeitamente moldado as necessidades do negécio com a praticidade de néo ter que
se envolver em obras de reforma, melhorias e construcéo, reforcando que quando

mercado brasileiro.
No campo juridico patrio, a modalidade ganhou regulamentagéo em 2012 com a

entrada em vigor da Lein® 12.744, que acrescentou o artigo 54-A a Lei de Locagoes n®

O caput do artigo 54-A garante maior amplitude & autonomia da vontade ao

8.245/91.
assegurar que as clausulas livremente pactuadas séo vélidas e nGo padeceréo de
nulidade, pois os principios protetivos ao locatdrio presentes nas locacdes
convencionais ndo est@o presentes na modalidade built to suit, onde as condicées
contratuais sGo amplamente negociadas com vistas a satisfagdo de ambas as partes, o
gue néo exclui a necessidade de tais condigdes observarem os principios gerais dos
[
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contratos, tal como o da boa-fé e respeitarem o equilibrio econémico financeiro.
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Em razéo da complexidade significativamente maior que o built to suit apresentada
em relagéo a locacéo convencional de imével urbano, o advento da Lei n® 12.744/12
trouxe mais clareza a natureza do contrato built to suit, que era tida como atipica, pois
mostrou-se inconcilidgvel a aplicacéo integral da Lei de Locagdes n°® 8.245/91 em
alguns aspectos, dentre eles, destaca-se (i) o valor locaticio; (ii) a prerrogativa de
denuncia imotivada do contrato de locacéo pelo locatdrio e; (iii) a revisGo do aluguel a
pedido do locatdrio.

Enquanto que na locacGo convencional de iméveis urbanos regida pela Lei de
Locacdes n® 8.245/91, o aluguel remunera, tdo somente, o uso do imével, no built to
suit, além do uso, agrega-se ao valor do aluguel o investimento feito para
personalizar o imével, ou construi-lo, exclusivamente para atender as necessidades
do inquilino.

Ja em relacéo ao segundo aspecto, a Lei n® 8.245/91 permite ao locatdrio denunciar
imotivadamente a locacéo, comunicando ao locador com 30 (trinta) dias de
antecedéncia, mesmo que o contrato ainda esteja vigendo por prazo determinado, se
submetendo, em contrapartida, ao pagamento de multa contratual geralmente
correspondente de 02 (dois) a 03 (trés) meses de aluguel. Inimagindvel o exercicio
dessa prerrogativa pelo locatdrio na modalidade built to suit, pois representaria
significativamente prejudicial ao locador-investidor ser surpreendido com a saida
precoce do locatério. Certamente, implicaria em tamanho desequilibrio econémico-
financeiro do contrato.

Com o intuito de dispensar tratamento diferenciado aos contratos built to suit, o
pardgrafo segundo do art. 54-A' determina que "em caso de denuncia antecipada do
vinculo locaticio pelo locatdrio, compromete-se este a cumprir a multa
convencionada, que ndo excederd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber
até o termo final da locagao". Ou seja, assegura ao locador, no minimo, o retorno do
capital investido na construgéo ou reforma do imével, caso o locatdrio desocupe-o

1- Art. 54-A. Na locagéo néo residencial de imével urbano na qual o locador procede a prévia aquisicéo,
construg@o ou substancial reforma, por si mesmo ou por terceiros, do imével entédo especificado pelo
pretendente & locagdo, a fim de que seja a este locado por prazo determinado, prevaleceréo as condigdes
livremente pactuadas no contrato respectivo e as disposi¢cdes procedimentais previstas nesta Lei.

8 1o Poderd ser convencionada a renuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis durante o prazo de
vigéncia do contrato de locagdo.

8 20 Em caso de denuncia antecipada do vinculo locaticio pelo locatdrio, compromete-se este a cumprir a
multa convencionada, que néo excederd, porém, a soma dos valores dos aluguéis a receber até o termo final
da locacgéo.
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antes de findo o prazo contratual, sem prejuizo da aplicagéo do art. 416, pardgrafo
Unico?, do Cédigo Civil.

Merece ressalva a possibilidade de o prejuizo do locador-investidor superar a cldusula
penal prevista no contrato, valendo-se a mesma apenas como um minimo de
indenizacdo. Nessa hipotese, competir-lhe-a o 6nus de provar dano superior ao
pactuado, liquida-lo, e buscar o ressarcimento, a luz do pardgrafo Unico do art. 416,
do Cédigo Civil.

Quanto ao locador, 0 mesmo s6 pode reaver o imével apés o fim do contrato,
conforme regra geral prevista no artigo 4° da Lei de Locagbes.

No que tange ao terceiro aspecto, o pardgrafo primeiro do artigo 54-A prevé a
possibilidade de constar no instrumento contratual a rendncia ao direito de reviséo do
valor dos aluguéis durante o prazo de vigéncia do contrato. A premissa legiferante foi
oportuna e acertada, por conta da complexa e dificil tarefa de definicdo do valor do
aluguel, considerando o valor de mercado de ocupacdo do bem agregado ao
investimento feito com a construcgéo ou reforma.

Contudo, decorrido o prazo, se a locagéo for renovada ou reconduzida tacitamente,
isto €, passar a viger por prazo indeterminado, tal dispositivo j@ ndo se aplicara
automaticamente, podendo o locatdrio pleitear a reviséo do aluguel, pois o montante
investido pelo locador, em virtude da dindmica do built to suit, certamente ja foi
recuperado durante a vigéncia do contrato por prazo determinado.

Mister registrar que a renuncia @ revisdo se restringe ao valor do aluguel a luz do
artigo 193 da Lei de Locagdes, nada obstando que as partes postulem revisdo do
contrato, na forma dos artigos 317°e 4787 ambos do Cédigo Civil, diante de eventual
desequilibrio contratual superveniente.

2- 416. Para exigir a pena convencional, ndo é necessdrio que o credor alegue prejuizo. Pardgrafo Unico.
Ainda que o prejuizo exceda ao previsto na clausula penal, ndo pode o credor exigir indenizacdo suplementar
se assim néao foi convencionado.

3-Art. 19. Néo havendo acordo, o locador ou locatdrio, apés trés anos de vigéncia do contrato ou do acordo
anteriormente realizado, poderdo pedir revisdo judicial do aluguel, a fim de ajusta-lo ao prego de mercado.
4-Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcdo manifesta entre o valor da prestagéo
devida e o do momento de sua execugéo, poderd o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure,
quanto possivel, o valor real da prestagéo.

5-Art. 478. Nos contratos de execugéo continuada ou diferida, se a prestagdo de uma das partes se tornar
excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos extraordindrios e
imprevisiveis, poderd o devedor pedir a resolucéo do contrato.
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Merece destaque o fato de que, nessa modalidade especial de locacéo, regras de
direito material previstas na Lei do Inquilinato podem ser afastadas por expressa
previsé@o contratual, a exemplo da renuncia ao direito de revisdo do valor dos aluguéis
durante o prazo de vigéncia do contrato. Todavia, néo serdo validas as clausulas que
afastem as normas procedimentais de direito processual, tais como, acéo de despejo,
renovatéria da locagdo, revisional, de consignacdo em pagamento, em razéo da
natureza cogente das mesmas, o que, de toda sorte, traz maior seguranca aos

contratantes.
Embora a incorporacéo do contrato built to suit na Lei do Inquilinato, adquirindo, a
partir de entdo, previséo legal patria de natureza juridica de contrato de locagéo,
represente um grande avanco do setor imobilidrio, especialistas defendem que o texto
legal nGo é tecnicamente o melhor, todavia, ao menos deu maior visibilidade a
modalidade contratual e a ideia de seguranca juridica aos contratantes. Convém

ressaltar que, com o advento da Lei n® 12.744/12, o nUmero de operagdes built to suit

cresceu.

Registre-se que as operagdes nos moldes built to suit ndo se restringem ao dmbito
expressamente o legislador a possibilidade da Administracéo Piublica, na condicéo de

privado, em virtude da edicéo da Lei n°® 13.190/15, que alterou a Lei n°® 12.462/11
(instituidora do regime diferenciado de contratagdes publicas - RDC) admitindo

locatdria, firmar contrato built to suit com particulares.

Nota-se que o contrato built to suit possui caracteristicas peculiares, dada a fungéo a
que se propde e, como tal, ainda pairam muitas duvidas quanto a sua aplicagéo.
Somente com o decurso do tempo, serd melhor delineado pela doutrina e

jurisprudéncia patrias.

Se, por um lado, ainda gera incertezas, por outro, inegével que o modelo built to suit
bem entabulado, consiste em negécio seguro e rentavel, gerando riqueza e

revela-se extremamente interessante e relevante para o mercado, eis que, quando
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alternativa de lucratividade no mercado de iméveis que busca garantir a melhor
destinagéo do imével ao uso fim pela empresa, preservando os recursos do locatdrio,

movimentando a economia.
Inclusive, pesquisas indicam que o modelo negocial se mostra cada vez mais
frequente e servivel ao enfrentamento de crises imobilidrias, revelando-se uma
|
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diversificando os negécios.
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“Nada é duradouro como a mudanca” (Ludwig Borne). Nessa légica, tudo flui, nada
persiste nem permanece o mesmo e até o que parece imutavel se transforma. Em
tempos de crise, crie, reinvente-se, afinal “ndo é o mais forte que sobrevive, nem o
mais inteligente, mas o que melhor se adapta as mudancas” (Leon C. Megginson).
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